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Einleitung

Einleitung

Die raumliche Entwicklung

Das Siedlungsleitbild befasst sich mit der Gesamt-

struktur der Siedlungs- und Landschaftsraume. Es

will

- die Entwicklung von Wohnen, Arbeiten und Infra-
struktur in der Siedlung und Landschaft,

- die Verkehrsbedurfnisse,

- den Umweltschutz,

- den Schutz der Lebensrdume sowie

- den 6konomischen Einsatz der begrenzten Mittel

in einen Zusammenhang stellen, gegenseitige Be-
ziehungen und Auswirkungen aufzeigen und die
Koordinationsaufgaben bezeichnen.

Verbindlichkeit

Das Siedlungsleitbild ist fir die Planungstatigkeit
der kommunalen Behorden wegleitend. Es ist dem-
nach nicht grundeigentiimerverbindlich. Die rechts-
kraftige Umsetzung erfolgt mit den verschiedenen
Instrumenten der kommunalen Planung.

Wirkung

Das Siedlungsleitbild...

..zeigt auf, wie sich Zell kuinftig rédumlich entwickeln
soll. Behorden und Verwaltung richten ihre nach-
folgenden Planungen auf die Ziele und Grundséatze
des Siedlungsleitbildes aus.

...konzentriert sich auf die Bestimmung der strate-
gischen Ziele und generellen Massnahmen. Es lasst
bewusst den nétigen Spielraum fiir die nachfolgen-
den Planungen offen.

...dient in den nachsten 10 bis 15 Jahren in der rdum-
lichen Entwicklung beim Abwadgen von Vor- und
Nachteilen einzelner Projekte und Massnahmen als
Entscheidungshilfe.

..nimmt keine Entscheide der Gemeindeversamm-
lung oder der Stimmberechtigten vorweg.

Vom Siedlungsleitbild zum Zonen-
plan

Das Siedlungsleitbild ist ein erstes Etappenziel der
Ortsplanung. Es fugt sich in den Planungsablauf ein,
der «vom Ubergeordneten zum Detail» fihrt. Ge-
stutzt auf das Siedlungsleitbild wird die grundeigen-
timerverbindliche Nutzungsplanung (insbesondere
Bau- und Zonenreglement, Zonenplan) anschlies-
send Uberarbeitet.

Planungshorizont

Das Siedlungsleitbild erméglicht, kurzfristige Mass-
nahmen mit langfristigen Entwicklungsvorstellun-
gen zu koordinieren.

Auch in Zell erfolgt die Entwicklung in vielen Ein-
zelschritten. Das Siedlungsleitbild formuliert das Ziel
dieser Schritte und ermdglicht es, die dazu notwen-
digen Einzelentscheide im Gesamtrahmen zu beur-
teilen.

Der Planungshorizont kann je nach Massnahme un-
terschiedlich sein. Sofortmassnahmen stehen neben
Massnahmen, die erst in zehn oder mehr Jahren
umgesetzt werden.

Interessenabwagung

Das Siedlungsleitbild stellt die langfristig ange-
strebte rdumliche Entwicklung von Zell dar. Mass-
nahmen, die einen direkten Einfluss auf unseren
Lebensraum haben und Uber die oft kurzfristig
entschieden werden muss, kénnen so im Hinblick
maoglicher Auswirkungen in der Gesamtentwick-
lung diskutiert werden. Es erméglicht, unbedachte,
auf Einzelinteressen ausgelegte Entscheidungen zu
verhindern. Dennoch bleiben Zielkonflikte innerhalb
des Siedlungsleitbildes bestehen. Diese entstehen
durch unterschiedliche Anspriche und mussen bei
der Umsetzung in den nachfolgenden Planungen
gegeneinander abgewogen werden.



Planungsgrundlagen

Das Siedlungsleitbild stiitzt sich insbesondere auf
folgende bestehende Planungsgrundlagen:

Grundlagen Gemeinde

- Gemeindeprofil Zell LU (www.lustat.ch)

- Luzerner Bauzonenanalyse-Tool LUBAT (2017)

- Rechtsgultiges Bau- und Zonenreglement (2018)
- Zonenplan Siedlung und Gesamt (2018)

- Verkehrsrichtplan

Grundlagen Region
- Regionaler Entwicklungsplan Willisau - Wiggertal

Grundlagen Kanton

- Richtplan Kanton Luzern (2015)

- Arbeitshilfe «Siedlungsentwicklung nach innen»
(rawi, Januar 2013)

- Arbeitshilfe «<Kommunales Siedlungsleitbild» (rawi,
Juli 2011)

Einleitung

Sie haben mitgearbeitet

Ortsplanungskommission Zell:

- Urs Lustenberger (Gemeinderat, Vorsitz)

- Karin Meier (Gemeinderatin)

- Andrea Troxler (Leiterin Bauamt bis Mai 2020)
- Heinz Beck

- Urs Kammermann

- Esther Krigel-Eiholzer

- Pius Schwegler

- Astrid Steinmann-Emmenegger

- Evelyn Lingg (Leiterin Bauamt ab Juni 2020)

Verantwortliche Planer:
- David Waltisberg, Planteam S AG Luzern
- Roger Michelon, Planteam S AG Luzern



Ubergeordnete Vorgaben

Basis des Siedlungsleitbildes

Am offentlichen Workshop des Siedlungsleitbildes
vom 3. Marz 2018 haben 70 Personen teilgenom-
men. Die durchmischte Gruppe setzte sich aus jun-
geren und alteren Zellerinnen und Zellern zusam-
men, welche unterschiedlich lange in der Gemeinde
wohnhaft sind. Die Workshopteilnehmenden woh-
nen verteilt Uber das ganze Gemeindegebiet und
reprasentierten somit alle Gemeindeteile der Ge-
meinde Zell.

Ziele des Workshops waren, die kommunalen Star-
ken und Schwéchen zu analysieren und Empfeh-
lungen fiir die planerische Entwicklung von Zell zu
entwickeln. Das vorliegende Siedlungsleitbild wurde
gestutzt auf diese Empfehlungen erarbeitet.

Folgende Starken und Schwachen der Gemeinde
Zell wurden gemeinsam mit den Workshopteilneh-
menden identifiziert:

Starken

- Landlicher Charakter der Gemeinde

- Erholungs- und Freizeitmdoglichkeiten

- Dorfgemeinschaft und Vereinsleben

- Gute Infrastruktur (z.B. Arztezentrum)

- Durchmischung von Gewerbe und Arbeitsplatzen
- Wohnen und Arbeiten am gleichen Ort

- Bildungsangebot

- OV-Anbindung

Schwachen

- Mangelnde Erschliessung des Zentrums durch
Fusswege

- Fehlende Fahrradwege
- Industriebetrieb mitten im Zentrum

- Erscheinungsbild des Dorfkernes und der Arbeits-
platzgebiete

- Fehlende Begegnungsorte innerhalb und ausser-
halb des Siedlungsgebietes

- Problematik Sportplatzanlagen
- Fehlende Alternativenergien
- OV-Fahrplan am Abend und in der Nacht



So sehen wir Zell

Unser Dorf

Die Gemeinde Zell mit den Ortsteilen Zell, Briseck,
Hdswil und ihren Landschaftsraumen zeichnet sich
durch ein aktives Dorfleben, eine gute Wohnlage
und eine intakte Landschaft aus. Zell erfillt aber
auch eine wichtige Funktion als regionales Zentrum
und ist mit seinen vielseitigen Betrieben ein wichti-
ger Arbeitgeber Uber die Region hinaus.

Eingebettet zwischen den grosseren Zentren
Huttwil, Sursee und Willisau liegt Zell entlang der
Luthern. Die Landschaft ist gepragt durch Hiigel, die
Luthern und den landwirtschaftlichen und gewerb-
lichen Betrieben. Ausserhalb des Siedlungsgebietes
finden sich abwechslungsreiche Erholungsrdume
und schutzenswerte Landschaften.

Zahlreiche aktive Vereine pragen das Dorfleben von
Zell. Daneben besteht ein grosses Angebot an ver-
schiedensten Freizeitmdglichkeiten sowie Spazier-
und Wanderwegen. Die Naherholung beginnt in
Zell vor jeder Hausture.

In Zell leben etwas mehr als 2000 Einwohnerinnen
und Einwohner (November 2018). Dadurch gehort
Zell zu den kleineren Gemeinden des Kantons Lu-
zern. Die landlich gepragte Gemeinde ist in den
letzten Jahrzehnten gewachsen und hat sich dank
ihrem attraktiven Arbeitsangebot und der guten
Erschliessung zu einer selbstbewussten landlichen
Gemeinde entwickelt.

So sehen wir Zell

Grundhaltungen des Gemeinderats

Die Gemeinde Zell mit all ihren Ortsteilen tragt den
gesellschaftlichen Wandel und die neuen Grundhal-
tungen zur Raumplanung mit. Sie lenkt die Sied-
lungsentwicklung nach innen, schafft kompakte
Quartiere und schont dadurch ihre wertvolle Land-
schaft.

Die Entwicklung von Siedlung und Verkehr erfolgt
in gegenseitiger Abstimmung. Fuss- und Velover-
kehrsnetze werden zeitnah gestarkt und verbessert.

Zell strebt ein massvolles Bevolkerungswachstum
in Zukunft an, damit die kommunalen Aufgaben
auch weiterhin erftllbar bleiben.

Die Gemeinde setzt kunftig verstarkt auf die Reali-
sierung von mehrgeschossigem Wohnungsbau, er-
moglicht eine quartiervertragliche Verdichtung und
setzt sich fur ein vielfaltiges Wohnraumangebot ein.

Zell bleibt ein wichtiges regionales Zentrum und
halt das Angebot fir die Alltagsversorgung (Einkauf,
Gastronomie) und die Alltagsgestaltung (Gesund-
heit, Bildung, Freizeit) aufrecht und unterstitzt die
Weiterentwicklung dieses Angebots.

Bestehende Freiraumqualitdten werden gesichert
und siedlungsnahe Freirdume werden umweltver-
traglich zuganglich und erlebbar gemacht. Neue
Frei- und Erholungsrdume werden aktiv geférdert.
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Strategie der rdumlichen Entwicklung

Strategie der raumli-
chen Entwicklung

Die Strategie der raumlichen Entwicklung setzt fol-
gende Schwerpunkte:

- Rdumliche Begrenzung des Siedlungsgebiets
durch Siedlungsbegrenzungslinien

- Koordinierte Weiterentwicklung des Zentrums mit
Fokusgebiet Bahnhof

- Langerfristige Entwicklungsoptionen des Sied-
lungsgebiets fir Arbeit und Wohnen

- Abbaugebiete
- Méglicher Standort fur Sport- und Freizeitanlagen

Die im Plan abgebildeten Themen werden in den
folgenden Kapiteln in Form von Leitsatzen erldutert.



Historische Entwicklung
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Historische Entwicklung

Bis in die 1930er Jahre entwickelte sich Zell sehr
langsam und war ein landlich gepragtes Dorf. In
den 40er Jahren war das Bevolkerungwachstum
Uberdurchschnittlich, die Siedlungsentwicklung fand
im Dorfkern statt. Ab den 80er Jahren fand erneut
ein starkes Wachstum statt. Diesmal vor allem auch
ausserhalb des eigentlichen Dorfkerns. Diese Sied-
lungserweiterungen in den 80er und 90er Jahren
sind deutlich zu sehen. Insbesondere sind auch die
Erweiterungen in den Arbeitsgebieten hervorzuhe-
ben. Diese Entwicklung begann Ende der 70er Jahre
und dauerte bis in die 2000er an.

Unter den historischen Entwicklungen in Zell sind
auch die Korrekturen an der Luthern und der Kies-
abbau seit den 50er Jahren zu erwdhnen.



R. Regionale Entwicklung

R11  Zell nimmt die vielfaltigen gemeindetber-
greifenden Aufgaben als verlassliche Partnerin der
Region Luzern-West wahr und entwickelt sich im
Einklang mit dem Regionalen Entwicklungsplan.

R12  Wichtige Entwicklungsfragen koordiniert
die Gemeinde Zell mit ihren Nachbargemeinden.

G. Gemeindeentwicklung

G1  Bevolkerungsentwicklung

G11 Die Bevolkerung von Zell ist zwischen
2000 und 2018 von 1947 auf 2'038 Einwohnerinnen
und Einwohner gewachsen. Das entspricht einem
Wachstum von insgesamt 4 % oder jahrlich durch-
schnittlich 0.25 %

G2 Kunftige Entwicklung

G 2.1 Die Gemeinde Zell ist gemass kantonalem
Richtplan eine landliche Gemeinde der Kategorie
L2. Gestutzt auf die mittel- bis langfristigen Bevol-
kerungswachstumsprognosen weist der Kanton
Luzern solchen Gemeinden fir die Bemessung von
Einzonungen ein jahrliches Bevolkerungswachstum
von maximal 0,5 % zu.

G 2.2 Der Baulandbedarf pro Einwohner wird fiir
landliche Gemeinden der Kategorie L2 auf 225 m?
beschrankt. Mit rund 190 m? effektiv Uberbauter Fla-
che pro Einwohner ist der Wert in Zell per Ende 2018
tiefer. Dieser Wert soll mindestens gehalten werden.

G 2.3 Das Wachstum in der Gemeinde Zell soll in
den néchsten 15 Jahren innerhalb der heutigen Bau-
zonen realisiert werden.

Regionale Entwicklung, Gemeindeentwicklung

R13  Als Gemeinde nahe an der Kantonsgrenze
und als regionales Zentrum mit vielen Uberregio-
nalen Arbeitsplatzen Gbernimmt die Gemeinde Zell
eine wichtige Funktion in der Region. Zell setzt sich
ein fUr eine koordinierte Zusammenarbeit und Ent-
wicklung, insbesondere beim offentlichen Verkehr
und den Langsamverkehrsrouten.

G3  Baulandbedarf

G 3.1 Die Kapazitatsberechnung fir den rechts-
kraftigen Zonenplan weist eine Einwohnerreserve
von ca. 600 Einwohnenden auf. Der rechtskraftige
Zonenplan wirde im Jahr 2035 rund 2650 Einwoh-
nerinnen und Einwohner zulassen.

G 3.2 Hinsichtlich des zugeschriebenen Wachs-
tumsfaktors von 0,5 % bedeutet dies fur die Ge-
meinde Zell eine theoretische Uberkapazitat des
Zonenplans von rund 336 Einwohnenden.

G 3.3 Der Fokus der bevorstehenden Ortspla-
nungsrevision liegt somit in erster Linie auf der Mo-
bilisierung der inneren Nutzungsreserven (Fillen
von Baullicken, Verfugbarkeit sicherstellen, Nach-
verdichtung, Umnutzung, bauliche Erneuerung).

G 3.4 Die auf dem Strategieplan dargestellten
grinen und blauen Sterne der Siedlungserweite-
rungsgebiete sind strategischer Natur und zielen
Uber den Planungshorizont der kommenden 15
Jahre hinaus. Sie zeigen an, wo eine kinftige Sied-
lungserweiterung raumlich sinnvoll ist, wenn die Ge-
meinde Zell ihre inneren Reserven langerfristig ak-
tiviert und nachverdichtet hat. Fr keinen der Sterne
besteht ein Anspruch auf eine spéatere Einzonung.

1



Siedlung

S. Siedlung

ST  Siedlungsentwicklung

S11 Die Siedlungsentwicklung erfolgt innerhalb
der bereits Uberbauten Gebiete im Sinne einer qua-
litatsvollen Nachverdichtung und Weiterentwicklung
oder in bestehenden Baullicken. Die Ubergange zur
Landschaft werden behutsam gestaltet.

S1.2  Daserwartete Wachstum wird in den nachs-
ten 15 Jahren durch innere Verdichtung erreicht. Je
nach Quartier werden hierfiir angemessene Dichten
festgelegt - der landliche Siedlungscharakter bleibt
erhalten.

S1.3 Der Ortsteil Huswil bleibt in seiner Qualitat
erhalten. Verdichtung und Wachstum findet in den
bestehenden Bauzonen statt.

S14  Das Siedlungswachstum und das Infra-
strukturangebot werden aufeinander abgestimmt.

S15 Das Siedlungsgebiet wird bewusst mit der
Landschaft vernetzt. Gewasser im Siedlungsraum
werden nach Moglichkeit aufgewertet und dienen
als attraktive Frei- und Grinrdume.

S 2 Bauen mit Qualitat

S21  Zur Sicherung der Qualitdt von neuen
Uberbauungen werden markante Um- und allféllige
Einzonungen nur gestitzt auf ein Gesamtkonzept
vorgenommen. Der Gemeinderat kann bei Bedarf
die Durchflhrung eines Variantenverfahrens verlan-
gen.

S22 BeiBauten und Anlagen mit ortsbild- oder
landschaftspragender Wirkung (insbesondere Zen-
trumszone) kann ein Fachgremium mit beratender
Funktion beigezogen werden.

S2.3 Die Gemeinde schafft im Bau- und Zonen-
reglement (BZR) die rechtliche Méglichkeit, dass
sie bei Bedarf bei Gesamtlberbauungen (Bebau-
ungsplan, Gestaltungsplan) Vorgaben machen kann
(Energiekonzept, Art des Wohnens, Wohnungsgros-
sen).

12

S 3 Haushalterischer Umgang
mit dem Boden

S3.1  Zell zont kurz- bis mittelfristig keine neuen
Wohnzonen ein. Einzonungen bleiben jedoch bei
flachengleicher Kompensation moglich.

S 3.2 Die Siedlungsbegrenzungslinien geben den
Siedlungsrand an. Diese werden nicht tGberschritten.
Aus den offenen Siedlungsbegrenzungslinien kann
kein Anspruch auf eine Erweiterung der Bauzone
abgeleitet werden. Arrondierungen bleiben mdg-
lich.

S 3.3 Die Siedlungsentwicklung erfolgt gelenkt
und ressourcenschonend von innen nach aussen
und ruht auf folgenden Pfeilern:

- Schliessen von unuberbauten Bauzonen

- Bauliche Entwicklung und Verdichtung im Dorf-
kern und Bahnhof

- Bauliche Verdichtung mit angemessener Dichte in
den Wohnzonen und zentrumsnahen Quartieren

- Schaffung von Anreizen und Mdglichkeiten (Ge-
staltungsplane, héhere Dichten etc.) zur Erneue-
rung und Verdichtung

- Verdichtung nur mit hoher ortsbaulicher Qualitat
Die Nachverdichtung muss zusatzliche Wohnungen

ermdglichen und eine hohe Wohn- und Quartier-
qualitat gewahrleisten.

S4  Grunrdume

S41  Bestehende Grinrdume im Siedlungsgebiet
bleiben erhalten und leisten einen wertvollen Bei-
trag zur Nah- und Nachsterholung.

S42 In Quartieren wo verdichtet gebaut wird
sind die Frei- und Erholungsrdume besonders sorg-
faltig zu planen.



W. Wohnen

W 1 Wohnbedurfnisse

W11 Unterschiedliche Wohnbeddrfnisse werden
abgedeckt; Eigentums- und Mietobjekte werden
gleichermassen gefordert.

W 12 Eine gute soziale Durchmischung (gesell-
schaftlich, Generationenmix, etc.) wird angestrebt.

W 13  Hinsichtlich des anstehenden Generatio-
nenwechsels in den Einfamilienhausquartieren wer-
den gunstige Bedingungen fir die Schaffung von
zusatzlichen kleineren bis mittelgrossen Wohnun-
gen innerhalb der bestehenden Bauzonen geschaf-
fen.

W 1.4  Bei grosseren und dichteren Bauprojekten
fordert die Gemeinde konsequent die Schaffung
von Frei- und Erholungsraumen ein.

Wohnen

W 2 Verdichten am richtigen Ort

W21 Die Gemeinde schafft Anreize, um beste-
hende Bauten besser zu nutzen (z.B. durch eine
bessere Nutzung der Dachgeschosse, einen Bonus
fur das Angebot einer zusatzlichen Wohnung) und
ermoglicht auf diese Weise zusatzlichen Wohnraum
in bereits Uberbauten Gebieten.

W 2.2 In der heutigen Wohnzonen wird - wo ge-
eignet - eine Nutzungserhdéhung geprift (vgl. Stra-
tegie zur Innentwicklung).

W 2.3 Die bestehenden Nutzungsmoglichkeiten
bleiben erhalten (keine Abzonungen).

13



Arbeiten

A. Arbeiten

A1 Rahmenbedingungen

A 11  Der Erhalt und die Entwicklung bestehen-
der Betriebe werden durch gute Rahmenbedingun-
gen gefordert.

A 12  Im Arbeitsplatzangebot wird eine Mischung
verschiedener Branchen angestrebt. In den Wohn-,
und Zentrumszonen bleiben mit dem Wohnen ver-
tragliche Arbeitsplatze, insbesondere Dienstleistun-
gen, weiterhin moglich.

A 13  Bellist ein wichtiger Arbeitgeber fir die Ge-
meinde Zell. Die Gemeinde schafft attraktive Rah-
menbedinungen fur einen Erhalt des Betriebes und
setzt sich ein, dass die Emissionen vertraglich sind.

A 14 Die Kiesabbaugebiete sind ein bedeutsa-
mer Wirtschaftszweig fur Zell. Die Gemeinde nimmt
ihre Aufsichtspflicht fir einen sicheren und geord-
neten Betrieb wahr und setzt sich fur einen naturna-
hen Kiesabbau ein.

A 2 Qualitat in der Arbeitszone

A 21 Die raumliche Trennung zwischen den Ar-
beits- und Gewerbezonen und den Wohngebieten
wird beibehalten. Bestehende Betriebe sollen inner-
halb der Gemeinde wachsen kénnen.

A22 In den Arbeitszonen wird auf eine gute
AusnUtzung, eine hohe architektonische Qualitat
und auf ein ansprechendes Erscheinungsbild der
Gebéaude / Gebdudegruppen Wert gelegt.

A 2.3 Bei Neubauten und bei Neuansiedlungen
von Betrieben wird eine angemessene Dichte durch
bauliche Mindestnutzung gesichert.

A 24 Die Ubergiange von den Arbeitszonen zur
Landschaft und zum Siedlungsgebiet werden be-
sonders sorgfaltig geplant.

14



Landschaft und Freiraum

L. Landschaft und Freiraum

L1 Landschaft

L1 Die Lage von Zell ist gepragt durch die gla-
ziale Hugellandschaft, Wald und landwirtschaftliche
Nutzung. Die intakte Landschaft wird erhalten und
gefordert.

L 2 Landwirtschaft

L21 Der Landwirtschaft kommt in Zell eine be-
deutende Rolle zu. Die Gemeinde setzt sich fur den
Fortbestand der standortgerecht produzierenden
Landwirtschaft ein.

L2.2 Die Realisierung neuer landwirtschaftlicher
Bauten in der Landwirtschaftszone erfolgt in Hofna-
he.

L23 Die Gemeinde setzt sich fir eine land-
schafts- und ortsbildvertragliche Landwirtschaft ein.

L24  Zell setzt sich fur die Erhaltung und die For-
derung der naturlichen Artenvielfalt auf landwirt-
schaftlichen Nutzflachen ein. Vernetzungsprojekte
werden mit allen Akteuren erarbeitet und aktiv der
Bevolkerung kommuniziert.

L 3 Begegnung und Erholung

L31 Es werden weitere attraktive Anziehungs-
punkte zur Begegnung und Naherholung in Zell
geschaffen. Insbesondere sollen mehr Aufenthalts-
flachen (z.B. ,Brétliplatz”) entstehen. Diese sollen zu
Fuss und mit dem Fahrrad gut erreichbar sein.

L 3.2 Der Gewasserraum Luthern soll erlebbar
werden und ist Teil der Naherholung in Zell.

Die Gemeinde setzt sich aktiv fur Geh- und Radwe-
ge entlang der Luthern ein.

15



Landschaft und Freiraum
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M. Mobilitat und Verkehr

M1 Verkehr und Strassenraum

M 11 Im Zentrumsentwicklungsgebiet der Ge-
meinde Zell werden verkehrsberuhigende Massnah-
men zur Starkung der Aufenthaltsqualitat gepraft.

M 1.2  Die Strassenraumgestaltung im Ortskern /
Bahnhof von Zell und inbesondere auf den Kantons-
strassen ist sorgfaltig zu planen. Der Strassenraum
hat keine Trennwirkung.

Der Fuss- und Radverkehr ist sicher und prioritar zu
fihren und hat einen grossziigigen Anteil an Fla-
chen.

M 13  Gemeinde und Kanton tragen gemeinsam
die Verantwortung fur eine hohe Qualitat in der
Strassengestaltung.

M 2 Fuss- und Radverkehr

M 2.1  Attraktive Fuss- und Radwege im Dorf, in
die Quartiere und zu den Nachbargemeinden ge-
wahrleisten eine gute Erreichbarkeit. Interne Weg-
verbindungen, auch zwischen den Ortsteilen, wer-
den verbessert.

M 2.2 Die Gemeinde setzt sich ein, dass sichere
und direkte Verbindungen zeitnah vom Kanton rea-
lisiert werden.

M 2.3  Der Fuss- und Radverkehr soll hohe Priori-
tat geniessen und nutzerfreundlich und sicher (ins-
besondere Schulwege) ausgestaltet sein.

M 2.4 Das Netz des Langsamverkehrs dient, so-
weit als moglich und sinnvoll, dem Rad- und Fuss-
verkehr. Die Ausgestaltung des Netzes wird auf bei-
de Nutzer ausgerichtet.

Mobilitat und Verkehr

M 2.5 Die Gemeinde Uberarbeitet in der Ortspla-
nungsrevision den Richtplan o&ffentliche Fusswege
und setzt die Ziele gemass M 2 um.

M 3 Offentlicher Verkehr

M 3.1 Die Gemeinde setzt sich fur ein attraktives
Angebot des offentlichen Verkehrs ein. Eine bessere
Erschliessung der Arbeitszone Briseck ist zu prifen.

M 3.2 Die regionale Anbindung im offentlichen
Verkehr wird gewahrleistet und optimiert (komfor-
table Umsteigebeziehungen, gute Vernetzung, at-
traktiver Takt auch zu Nebenverkehrszeiten).

M 3.3 Die Gemeinde setzt sich dafur ein, dass das
Angebot des offentlichen Verkehrs mit der Sied-
lungsentwicklung Schritt halt.

M 4 Motorisierter Verkehr

M 4.1 Der motorisierte Individualverkehr wird
insbesondere innerorts ortsvertraglich abgewickelt.
Die Verkehrssicherheit geniesst erste Prioritat.

M 4.2 Das Parkplatzangebot fiir den motorisier-
ten Individualverkehr wird auf die Bedurfnisse der
Gemeinde Zell ausgerichtet. Im Dorfzentrum wer-
den genligend Kurzzeitparkplatze fur die Dienstleis-
tungs- und Gewerbenutzung angeboten.

M 4.3 Die Gemeinde achtet darauf, dass mogliche

Linienfihrungen einer allfélligen kinftigen Umfah-
rungsstrasse nicht verunmaoglicht werden.
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Infrastruktur, Dienstleistungen und Vereine

. Infrastruktur, Dienstleistungen und Vereine

1T Infrastrukturangebot

[ 1.1 Die vorhandene Infrastruktur wird unterhal-
ten und wo noétig weiter ausgebaut.

1.2 Die Schulbildung auf Primar- und Sekun-
darstufe bleibt in Zell erhalten. Der Schulraumbe-
darf wird mit den Nachbargemeinden koordiniert.

| 2 Dienstleistungen vor Ort

[ 2.1 Das vorhandene Dienstleistungsangebot
(Bank, Post, Arztezentrum, Detailhandel, Kleinge-
werbe) ist eine Starke von Zell. Die Gemeinde setzt
sich - auch mit raumplanerischen Massnahmen - fur
den langfristigen Erhalt und den Ausbau des Ange-
bots im Dorfzentrum / Bahnhof ein.

2.2 In den Arbeitszonen sind keine weiteren
Verkaufsflachen flr den taglichen Bedarf zu realisie-
ren.

|3 Energie

3.1 Die Gemeinde setzt sich flr die Forderung
von erneuerbaren Energien ein. Beim Bau von neu-
en kommunalen Gebauden oder Anlagen nimmt die
Gemeinde hinsichtlich geltender Energiestandards
eine Vorbildrolle ein.

3.2 Bei der Entwicklung von grdsseren Arealen
kann die Gemeinde zukunftsweisende Energiekon-
zepte verlangen.

| 4 Vereins- und Dorfleben

4.1 Die Gemeinde Zell ist gepragt von einem
vielfaltigen und aktiven Dorf- und Vereinsleben.
Durch geeignete Infrastrukturen und Angebote wird
das Zusammenleben in Zell weiter gestarkt.

|42  Durch eine ortsgerechte Zentrumsentwick-
lung kann im Ortskern / Bahnhof ein Raum der Be-
gegnung mit hoher Qualitat geschaffen werden. Die
Gemeinde ist bei dieser Entwicklung im Lead und
fordert dadurch das Dorfleben.

14.3 Die Kinder- und Familienfreundlichkeit der
Gemeinde Zell wird mit geeigneten Massnahmen
erhalten und weiter gefordert.

|5 Sport- und Freizeitanlagen

5.1 Die Gemeinde unterstitzt die Schaffung
von Sport- und Freizeitplatzen im Gebiet Gass
(grauer Stern im Strategieplan).
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Fokusthema Innentwicklung

Fokusthema Innenentwicklung

Das zentrale Thema der Gesamtrevision der Orts-
planung ist die Siedlungsentwicklung nach innen.
Mit geeigneten Massnahmen und Strategieansat-
zen soll in Zell eine qualitatsvolle Innenentwicklung
erzielt und umgesetzt werden. Dadurch kénnen die
Landschaft und das wertvolle Kulturland erhalten
und vor der weiteren Zersiedelung geschitzt wer-
den. Eine dichtere qualitatsvolle Siedlungsstruktur
kann mit massgeschneiderten Instrumenten ge-
wahrleistet werden.

Fur die Entwicklung des Siedlungsgebietes der
Gemeinde Zell werden je nach Lage und aktueller
Nutzung der Quartiere verschiedene strategische

Entwicklungsansatze gewahlt. Diese Ansétze (siehe
nachste Seite) fuhren zu behutsamen bis markanten
Veranderungen in den Quartieren. Wahrend gewis-
se Ansatze den Grundeigentimerinnen und Grund-
eigentiimern die Entscheidung fur eine Nachver-
dichtung Uberlassen und Veranderungen demnach
eventuell nur wenig wahrnehmbar sein kdnnen,
erfordern andere Ansatze ein aktives Vorgehen der
Gemeinde und fuhren zu markanteren Verdnderun-
gen.

Die gewahlten Strategieansatze basieren auf der
vorgangig durchgefiihrten Quartieranalyse.

Formen der Innentwicklung und Verdichtung

Einfamilienhausquartier

Sanierung mit Anbau /
Entwicklung

Ergédnzungsneubau

Ersatzneubau

Mehrfamilienhausquartier
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Strategieansatz

Zone fur offentliche Zwecke /
Sport- und Freizeitanlagen
Entwicklung bei Bedarf

Bewahren

Arbeitsplatzgebiete
stérken

Charakteristik des Gebiets

Unter dem Strategieansatz ,Zone fiur &ffent-
liche Zwecke / Sport- und Freizeitanlagen -
Entwicklung bei Bedarf” fallen Gebiete, welche
bereits heute in der Zone fir &ffentliche Zwe-
cke sind und zu Sport- und Freizeitzwecken
genutzt werden.

Unter den Strategieansatz ,Bewahren” fallen
Gebiete mit mehrheitlich geschutzter oder
schitzenswerter Bausubstanz und / oder his-
torischer Bedeutung.

Der Strategieansatz ,Arbeitsgebiete starken”
betrifft insbesondere die Arbeitsgebiete Bri-
seck und Huswil.

Fur das Gebiet Tal wird in der Ortsplanungsre-
vision eine Standortbestimmung vorgenom-
men.

Verhalten / Massnahmen

Die bestehende offentliche Infrastruktur wird bei Bedarf in-
nerhalb der Zone weiter entwickelt. Die Ursprungsnutzung
bleibt bestehen. Fur die Erweiterung der Sport- und Frei-
zeitanlagen sucht die Gemeinde geeignete Standorte auch
ausserhalb der bestehenden Zone.

Es werden gebietsspezifisch starkende Massnahmen defi-
niert. Eine behutsame Entwicklung unter Beachtung der his-
torischen Qualitat und der charakteristischen Struktur des
Bestandes ist moglich. Vorhandene Strukturen und Nutzun-
gen werden weitgehend erhalten. Durch Sanierung oder
Gestaltungsmassnahmen soll eine Aufwertung stattfinden.

Die qualitative Entwicklung ist stark projektabhédngig. An-
gestrebt werden Uberbauungen mit hoher Qualitit und ein
besseres ortsbauliches Erscheinungsbild in der Arbeitszone.
Insbesondere die Ubergiange zum Landschafts- und Sied-
lungsgebiet sind behutsam zu gestalten. Zudem soll der
Boden haushalterisch genutzt werden.




Strategieansatz

Behutsame Entwicklung
zulassen

Verdichtung ermdglichen

Veranderung und
Entwickeln

Charakteristik des Gebiets

Unter dem Strategieansatz ,Behutsame Ent-
wicklung zulassen” fallen ein Grossteil der
Wohnquartiere in Zell.

Unter dem Strategieansatz ,Verdichtung er-
moglichen” fallt das Wohnquartier Bachhal-
denrain. Das Quartier liegt an einer Hanglage
und schliesst nordseitig das Siedlungsgebiet
ab.

Unter den Strategieansatz ,Verandern und
entwickeln” fallen Zentrums- und Dorfkern-
gebiete, welche typologisch neuinterpretiert
werden koénnen. Erreichbarkeit, Durchwegung
und Eingliederung sind ein grosses Thema.
Ein Teil davon ist das Fokusgebiet Bahnhof.

Verhalten / Massnahmen

Von den heutigen Maximalmassen wird nicht wesentlich
abgewichen. Es werden Anreize fur zusatzliche Wohnungen
geschaffen und das Dachgeschoss freigegeben. Diese Art
der Nachverdichtung ist freiwillig und wird der Grundeigen-
tumerschaft Uberlassen.

Die Ursprungsnutzung wird erhalten und aufgwertet. Ein
zusatzliches Geschoss soll - wo ortsbaulich vertraglich -
moglich sein. Die Gemeinde schafft damit Anreize fir die
bauliche Entwicklung.

Die Ursprungsnutzung wird teilweise durch eine neue Nut-
zungsmischung beziehungsweise Fokussierung auf neue
Nutzergruppen ersetzt. Das quantitative und qualitative
Entwicklungspotenzial ist hoch. Die Gemeinde wird unter
Einbezug der Grundeigenttimerschaft aktiv.




A: Bahnhofsgebiet

B: Bahnhofstrasse

C: Gebiet Luzernstrasse Siid

D: Dorfzentrum

Siedlungsorientierter Strassenraum

Wichtige Verbindungswege

Fokusthema Zentrumsentwicklung

Neben der Innenentwicklung ist der Umgang mit
dem Zentrum von Zell das zweite wichtige The-
ma in der Bearbeitung der Ortsplanungsrevision.
Aufgrund einer ersten Analyse zeigt sich, dass der
Zentrumsentwicklung und insbesondere dem Bahn-
hofsgebiet eine Schlusselrolle in der zukunftigen
Entwicklung zukommt. Der Bahnhof ist Visitenkarte,
Ein- und Ausstiegspunkt, ein Ort der Begegnung,
Verkehrsdrehscheibe und beherbergt in unmittelba-
rer Nahe Dienstleistungen fir den taglichen Bedarf.
Mit der Bahnhofstrasse (Verbindung Bahnhof / Dorf-

22

kern) und dem eigentlichen Dorfzentrum mit der St.
Urbanstrasse bestehen noch weitere Handlungsfel-
der. Ebenso existiert mit den Parzellen stdlich der
Luzernstrasse ein weiteres Schwerpunktgebiet. Die-
se einzelnen Teilgebiete sind voneinander abhangig
und mussen sorgfaltig geplant und koordiniert wer-
den, damit ein qualitativ hochwertiger, zusammen-
hangender Raum entsteht.

Auf der nachfolgenden Seite sind die einzelnen Fo-
kusgebiete mit ihren Grundhaltungen und Anforde-
rungen erlautert.



A Bahnhofsgebiet

Der Bahnhof in Zell weist heute verschiedenste
Defizite auf. Dazu gehoéren die mangelnde Ver-
kehrssicherheit, fehlende Aufenthaltsflichen (z.B.
Warteraum) und das generelle Erscheinungsbild.
Gleichzeitig sollen im Teil der heutigen Landi neue
Entwicklungen stattfinden.

Grundhaltungen:
- Der Bahnhof soll Visitenkarte von Zell werden

- Dazu muss das Areal mit einer Gesamtvorstellung
entwickelt werden (z.B. Masterplan oder Bebau-
ungsplan).

- Private, Gemeinde, Kanton und BLS tragen zur
Aufwertung des Areales bei und koordinieren ihre
Entwicklungsabsichten.

- Das Umsteigen von der Bahn auf den Bus wird at-
traktiv und sicher erméglicht.

- Das Areal bietet Aufenthaltsqualitdt und ermog-
licht Begegnungen.

- Die Verkehrssicherheit wird verbessert.

- Es werden gentigend Park + Ride und Veloabstell-
platze angeboten.

B Bahnhofstrasse

Die Bahnhofstrasse wird bereits heute als Fuss- und
Veloverkehrsachse zwischen Bahnhof und Dorfzent-
rum genutzt. Mit der ungentigenden Parkierungssi-
tuation und der nicht auf die Bahnhofstrasse ausge-
richteten Bauten weist das Gebiet aber ortsbauliche
Defizite auf.

Grundhaltungen:

- Die Bahnhofstrasse wird aufgewertet. Dazu wird
ein Freiraumkonzept erstellt.

- Die Gemeinde plant und realisiert aktiv.

- Uber die Bahnhofstrasse soll die alternative kanto-
nale Veloroute gefihrt werden.

- Hohere Dichten und Gebaudehohen sind auf den
Parzellen denkbar und werden in der Ortspla-
nungsrevision gepruft.

- Die Fassaden von neuen Gebauden haben zur
Bahnhofstrasse hin einen attraktiven Charakter.

Fokusthema Zentrumsentwicklung

C Gebiet Luzernstrasse Sud

Schon heute ist das Gebiet der Kernzone zugeteilt
und weist entlang der Kantonsstrasse Publikums-
nutzungen auf. Die Gebaude sind teilweise alterer
Bausubstanz und die Trennwirkung der Kantons-
strasse ist spdrbar.

Grundhaltungen:

- Mit besseren Querungsmoglichkeiten wird die
Trennwirkung des Strassenraumes gemindert.

- Der Strassenraum wird von Fassade zu Fassade
gestaltet. Mauern und Bepflanzungen haben keine
abweisende Wirkung

- Im Erdgeschoss werden bei Neubauten strassen-
seitig Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen
realisiert.

- Hohere Dichten und Gebdudehdhen werden im
Rahmen der Ortsplanungsrevision gepruft.

- Die Rahmenbedingungen fur die Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe werden nach Moglichkeit
verbessert.

D Dorfzentrum

Das eigentliche Dorfzentrum von Zell hat sich in den
letzten Jahren bereits qualitatsvoll entwickelt. Der
offene Raum, der erhaltene Dorfcharakter und die
offentlichen Nutzungen haben Qualitat. Diese gilt es
zu sichern und zu fordern.

Grundhaltungen:
- Der offene Dorfcharakter wird erhalten.

- Einzelbauweise in hoher Qualitat und angemesse-
ner Dichte pragen das Ortsbild.

- Offentliche Nutzungen werden weiter angestrebt,
private Nutzungen harmonieren mit dem &ffentli-
chen Raum.

- Der Strassenraum wird von Fassade zu Fassade
(siedlungsorientiert) gestaltet. Mauern und Be-
pflanzungen haben keine abweisende Wirkung.
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